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Abstrakt 
Bakalářská práce se zabývá energeticky úspornými opatřeními, prováděnými na 
budovách, způsobům financování investic do těchto opatření a metodami jejich 
ekonomického hodnocení. V teoretické části jsou popsány způsoby stanovení 
energetické náročnosti budov, typy energeticky úsporných opatření, možnosti 
financování a ekonomického hodnocení. V praktické části jsou popsána energeticky 
úsporná opatření, provedená na dvou panelových budovách a způsob jejich 
financování a ekonomické zhodnocení těchto investic. 
Klíčová slova 
Energeticky úsporná opatření, zateplování, energetická náročnost budov, metody 
hodnocení investic, dotační programy, úvěrové produkty. 
Abstract 
Bachelor thesis deals with energy-saving measures implemented in buildings, financing 
of investments in these measures and methods of economic evaluation. The theoretical 
part describes how to determine the energy performance of buildings, types of energy-
saving measures, funding opportunities and economic evaluation. The practical part 
describes the energy-saving measures, carried out on two prefabricated buildings and 
the method of financing and economic evaluation of these investments. 
Keywords 
Energy saving measures, thermal building insulation, energy performance 
requirements for buildings, methods of investment evaluation, subsidy programs, credit 
products.  
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1 ÚVOD 
Již od počátku stavitelství se lidé snaží o předvídání spotřeby energie na vytápění. 
Uživatelé budov vždy potřebovali vědět, kolik paliva bude nutné si připravit na přečkání 
období, kdy je třeba budovu vytápět. S rozvojem technologií v budovách se potřeba 
energie postupně rozšířila ze spotřeby na vytápění i na spotřebu energie na chlazení, 
přípravu teplé vody, osvětlení atd. Vlivem rozrůstající se populace a zvyšujících se 
nákladů na energie a její stoupající spotřeby se lidé v současné době snaží hledat 
vhodná řešení, jak tuto spotřebu energie snížit. Právě spotřeba energie v budovách je 
významnou částí spotřeby energie vůbec, a proto jsou aplikována opatření vedoucí 
k jejímu snížení. Jsou jimi především opatření zlepšující tepelně technické vlastnosti 
obvodových konstrukcí budov a používání alternativních zdrojů energie. 
Nejmarkantnější tepelné ztráty a s tím spojenou vysokou energetickou náročnost, lze 
pozorovat u panelových budov vystavěných v období mezi roky 1960 až 1990. Těm se 
budu v této bakalářské práci věnovat především. 
Cílem práce je identifikovat a analyzovat současné trendy v oblasti snižování 
energetické náročnosti budov. V praktické části pak provést dvě případové studie.  
Tato práce nejprve poskytuje přehled o současném stavu problematiky výstavby 
panelových domů na území České republiky a vývoji cen tepla v období od roku 2001 
do současnosti. Jsou popsány typy energeticky úsporných opatření, která jsou 
v současné době nejčastěji aplikována na budovách pro snížení energetické 
náročnosti. Dále jsou vypsány možné způsoby financování investic do energeticky 
úsporných opatření. Tato kapitola se věnuje zejména dotacím a finančním produktům 
určeným pro financování energetický úsporných opatření a dalších oprav domů. 
V závěru teoretické části jsou popsány metody hodnocení investic, které jsou následně 
užity při hodnocení v praktické části. 
V praktické části jsou popsána energeticky úsporná opatření, která byla provedena 
v rámci revitalizace v roce 2009 u dvou panelových budov v Hořovicích. Obě budovy 
byly postaveny v konstrukční soustavě T 08 B – K  v bezprostřední blízkosti, avšak obě 
pravidelně vykazují jinou spotřebu tepla. Zvolenými ukazateli pro ekonomické 
hodnocení jsou prostá a reálná doba návratnosti a čistá současná hodnota.  
V závěru jsou popsány výstupy praktické části a formulována doporučení vyplývající 
z provedené analýzy. 
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2 PŘEHLED O STAVU PROBLEMATIKY 
Tato kapitola se věnuje historii výstavby panelových domů v České republice, jejich 
současnému stavu a potřebě jejich regenerace. Dále je zde popsán vývoj cen tepelné 
energie v letech 2001 – 2012 a předpokládaný vývoj cen v roce 2013.  
2.1 Výstavba panelových domů v České republice 
Podstatnou část bytového fondu v České republice tvoří byty postavené v panelové 
technologii v období mezi roky 1959 až 1990. V tomto období bylo na našem území 
postaveno více než 1,165 mil. bytů v panelových domech, ve kterých v současnosti žije 
více než 30 % obyvatel. [1] 
 
Obrázek 1 – Graf počtu bytů (hodnoty v tisících) v panelových domech postavených na 
území ČR v období mezi rokem 1959 až 1990 [1] 
Jak je patrné z Obrázku 1, nejvíce bytů v panelových domech bylo postaveno mezi 
roky 1966 až 1980. Podíl bytů v panelových domech na bytovém fondu je v každé části 
ČR jiný. Jak vyplývá z Tabulky 1 na další straně, ve které uvádím počty bytů 
v panelových domech v jednotlivých regionech, nejvíce jich bylo postaveno v regionu 
Severní Morava, kde dominuje, v této kategorii, především Ostravsko a Karviná. 
Značný podíl bytů v panelové výstavbě lze spatřit i v Praze, u které je počet 175 tis. 
bytů velmi významným číslem, vzhledem k tomu, že je z daných regionů zdaleka 
nejmenším. [2] 
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Tabulka 1 – Počty bytů v panelových domech v jednotlivých regionech [2] 
Praha 175 000 bytů 
Střední Čechy 100 900 bytů 
Západní Čechy 107 700 bytů 
Severní Čechy 184 900 bytů 
Jižní Čechy 76 300 bytů 
Východní Čechy 102 800 bytů 
Severní Morava 237 200 bytů 
Jižní Morava 180 000 bytů 
Celkem 1 165 000 bytů 
K výstavbě panelových domů bylo přistoupeno zejména z důvodu nedostatku bytů, se 
kterým se socialistické Československo potýkalo. Výstavba z prefabrikovaných dílců 
byla v té době značně rychlejší, levnější a méně pracná, než výstavba z jiných 
konstrukčních systémů. Při realizaci se kladl důraz především na kvantitu, která měla 
přednost před kvalitou. Důsledkem toho byly domy často nekvalitně zhotovené, což se 
začalo brzy projevovat zejména u spojů jednotlivých panelů a u oken, kterými kvůli 
nekvalitnímu provedení zatékalo dovnitř budovy a konstrukce domu začala vlivem 
vlhkosti korodovat či uhnívat. Dalším velkým nedostatkem těchto objektů jsou dnes již 
nevyhovující tepelně-technické vlastnosti obvodových konstrukcí, konstrukce střechy a 
výplní otvorů, což má za následek vysokou spotřebu energie na vytápění budovy. Ta 
se u každé panelové budovy liší v závislosti na období, kdy byla postavena, jelikož 
standardní a legislativní požadavky na konstrukce a konstrukční technologie se 
průběžně měnily. [3] 
Jak postupem času budovy konstrukčně i morálně stárnou a jsou jejich nedostatky čím 
dál tím víc patrné, uchylují se majitelé těchto budov k jejich regeneraci. Je nutné, aby 
se k projektu takovéto regenerace přistupovalo komplexně a jednotlivá opatření byla 
provedena s ohledem na vzájemnou návaznost, čímž se zajistí maximální efektivnost 
investice. Někdy také budovy doznaly v minulosti neodborných pokusů o zateplení, po 
nichž ovšem zateplené konstrukce nadále nevyhovují současným normovým 
požadavkům na součinitel prostupu tepla. Pokud dojde k provedení takovéhoto 
nevyhovujícího opatření na budově, může se stát, že z důvodu zachování správné 
návaznosti při provádění nových energeticky úsporných opatření (EÚO), budou muset 
být dříve provedená opatření odstraněna. 
2.2 Vývoj průměrné ceny tepelné energie od roku 2001  
Vzrůstající cena tepla je velmi významným faktorem při rozhodování zda, a jaké EÚO 
na objektu provést. V době výstavby panelových domů bylo teplo státem dotovanou 
komoditou, a proto se na tepelně-technické vlastnosti nekladl takový důraz jako dnes. 
V této kapitole mapuji vývoj ceny tepelné energie od roku 2001 do roku 2012, které 
mají, jak je patrné z Obrázku 2 na následující straně, vzrůstající tendenci. Dá se 
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očekávat, že tato tendence se v následujících letech nebude výrazně měnit a cena se 
bude nadále zvyšovat, což může být významným motivem pro rozhodnutí, zda a v jaké 
míře přistoupit k zateplení budovy.  
Jak uvádí Energetický regulační úřad ve svém Vyhodnocení cen tepelné energie k 1. 
Lednu 2012 [4], je ve sledovaném období patrný pozvolný nárůst ceny tepelné energie 
vyrobené z uhlí a u tepelné energie vyrobené z ostatních paliv nejsou meziroční změny 
rovnoměrné, jelikož v letech 2005, 2006, 2008 a 2012 došlo k vysokému nárůstu, 
v roce 2007 ceny stagnovaly, v roce 2009 byl nárůst jen mírný a poté došlo v roce 
2010 k mírnému poklesu. Tyto ceny jsou ovlivněny především změnami cen paliv, 
poklesem objemu dodávek tepelné energie, nárůstem stálých nákladů a zisku. A cenu 
také významně ovlivňuje sazba DPH, která se v roce 2008 zvýšila z 5 % na 9 % a byla 
zavedena ekologická daň, v roce 2010 došlo k  nárůstu snížené sazby DPH z 9 % na 
10 %, v roce 2012 činila tato sazba již 14 % a k 1. 1. 2013 je stanovena na 15 %. 
Během 10 let tak vzrostla průměrná cena energie vyrobené z uhlí o 207,69 Kč/GJ (z 
297,03 na 504,72 Kč/GJ), což je nárůst o cca 70 %. Za stejné období se zvýšila i cena 
tepelné energie vyrobené z ostatních paliv a to o 256,27 Kč/GJ (z 342,41 na 598,68 
Kč/GJ), nárůst tedy činí cca 75 %. Vývoj tedy ukazuje významný růst cen za GJ tepla 
ve sledovaném období. [4] 
 
Obrázek 2 – Vývoj průměrné ceny tepla [Kč/GJ] od roku 2001 do roku 2013 [4] [5] 
V roce 2013 je, podle analýzy energetického portálu ENERGOSTAT, očekáván 
v průměru 3 % nárůst ceny tepla dodávané teplárenskými zdroji ze systémů 
centrálního zásobování teplem. Cena za GJ tepla by měla být v letošním roce 2013 
průměrně 594,2 Kč/GJ. Analyzováno bylo celkem 31 cenových lokalit. Tyto cenové 
lokality se však často cenově velmi liší, proto je nutné mít na zřeteli, že všechny 
uvedené ceny jsou celorepublikovým průměrem. [5] 
250 
300 
350 
400 
450 
500 
550 
600 
650 
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Uhlí Ostatní paliva Vážený průměr 
14 
3 ENERGETICKÁ NÁROČNOST BUDOV (ENB) 
Úspora energie je jednou z hlavních priorit v rámci Evropského společenství a spotřeba 
energií v budovách je jedním z odvětví, kde je možné dosáhnout významných úspor 
energie. ENB rozumíme množství spotřebované energie na vytápění, ohřev teplé vody, 
chlazení, úpravu vzduchu vnitřního prostředí, provoz technologického vybavení a 
osvětlení. Tato kapitola je věnována způsobům spotřeby energie v budovách, 
ukazatelům ENB a metodám, které jsou důležité při výběru EÚO.  
3.1 Spotřeba energie v domě 
Každý způsob spotřeby energie v domě je jinak významný a každý skýtá jiné možnosti 
úspory pomocí různých opatření, které je možno provést. Grafy na Obrázcích 3 a 4 
orientačně ukazují poměry spotřeby energie podle účelu v bytových domech a poměr 
tepelných ztrát v bytových domech v závislosti na typu konstrukce obálky budovy. 
         
Obrázek 3 – Graf spotřeby energie 
v bytových domech [6]    
Obrázek 4 – Graf tepelných ztrát 
v bytových domech [6] 
3.1.1 Spotřeba energie na vytápění 
Vytápění budovy je nezbytné pro její provoz po většinu roku. Spotřeba energie na 
vytápění je u jednotlivých objektů závislá na tepelně technických vlastnostech 
obvodového pláště, střešní konstrukce a výplní otvorů. Rovněž záleží i na tvaru a 
velikosti objektu. Spotřeba energie na vytápění v budovách je oblast spotřeby 
s největší možnou energetickou úsporou, které je možné dosáhnout zateplením 
budovy jako celku, nebo jen některých jejích částí. 
3.1.2 Spotřeba energie na ohřev teplé užitkové vody 
U spotřeby energie na přípravu teplé užitkové vody (TUV) záleží na zdroji, kterým je 
voda ohřívána a na celkovém uspořádání rozvodů, přičemž čím více jsou vzdálena 
výtoková místa od zdroje, tím větší jsou tepelné ztráty. Stávající systémy rozvodů a 
způsob přípravy bývají u starších budov již ve značně nevyhovujícím stavu. Vhodně 
Spotřeba energie v bytovém 
domě 
vytápění 
ohřev vody 
domácnost 
Tepelné ztráty bytového 
domu 
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zvolená opatření a případná modernizace, nebo výměna, může pomoci dosáhnout 
výrazné úspory energie.  
3.1.3 Spotřeba elektrické energie na osvětlení a ostatní technologie ve 
společných prostorách 
K úspoře elektrické energie na osvětlení ve společných prostorách domu může přispět 
instalace úsporných světelných zdrojů. Energeticky úsporné žárovky spotřebovávají až 
o 80 % méně elektřiny, než klasické žárovky, při stejné produkci světla. Ty je vhodné 
kombinovat se speciálními spínači, nastavenými na přiměřené intervaly. [7] 
Podíl energie spotřebované světelnými zdroji je však v poměru s celkovou spotřebou 
energií zanedbatelný. Úspory energie u technologických zařízení, jako jsou výtahy, 
ventilace a čerpací stanice ve výměníkových stanicích, můžeme dosáhnout jedině 
výměnou či vhodným výběrem při pořizování. 
3.1.4 Spotřeba energií v domácnostech 
V jednotlivých bytových jednotkách je spotřeba energií velmi rozdílná. Je z části 
ovlivňována denním provozem spotřebičů a jejich příkonem a z části záleží i na 
chování samotných obyvatel.  
3.2 Metody a klasifikace hodnocení ENB 
Tato kapitola poskytuje přehled klasifikací užívaných při hodnocení ENB. Požadavky a 
způsob hodnocení budov z hlediska potřeby energií během jejich provozu stanovuje 
Vyhláška č. 148/2007 Sb. o energetické náročnosti budov [8]. Tato vyhláška se 
vztahuje na všechny nové stavby, u kterých je vyžadováno stavební povolení, i na 
rozsáhlejší rekonstrukce větších budov. Nejpodstatnějším zákonem, který 
s problematikou ENB souvisí, je zákon č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií. [9] [10] 
3.2.1 Průkaz energetické náročnosti budovy (PENB) 
PENB slouží k vyhodnocení energetické náročnosti budovy podle vyhlášky č. 78/2013 
Sb., účinné od 1. 4. 2013 [8]. Povinnost splnění požadavků na energetickou náročnost 
budovy je stanovena zákonem č. 406/2000 Sb. o hospodaření energií [9], a je 
doložena zpracováním průkazu. [10] 
PENB zohledňuje veškeré energie v budově, jako jsou energetická náročnost systému 
vytápění, ohřevu teplé vody, chlazení, klimatizace, osvětlení a případné využití 
obnovitelných zdrojů energie, vyjádřené v množství dodané energie.  
PENB se musí povinně zpracovat při výstavbě nových budov včetně RD a při větších 
změnách stávajících budov s celkovou podlahovou plochou větší než 1000 m2, přičemž 
větší změnou se rozumí taková rekonstrukce, která má vliv na energetickou náročnost 
budovy, což je například změna vytápění objektu či zásah do více než 25 % pláště 
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budovy. Dále je povinností předložit PENB při prodeji nebo pronájmu budovy nebo její 
části. Povinnost viditelně vyvěsit PENB mají provozovatelé budov větších než 1000 m2 
(úřady, haly, nákupní centra, muzea, atp.), do kterých má volný přístup veřejnost, 
pokud jej podle zákonné povinnosti zpracovali v rámci projektu stavby či rekonstrukce. 
Od povinnosti zpracování PENB jsou osvobozeny samostatné budovy do 50 m2 
podlahové plochy, občasně využívané budovy a nevytápěné zemědělské stavby, 
výrobní haly a podobné objekty. [10] 
PENB dělí budovy do osmi kategorií. Vyhláška č. 78/2013 Sb. stanovuje následující 
požadavek: Požadavky na energetickou náročnost budovy jsou splněny, je-li 
energetická náročnost hodnocené budovy nižší, než energetická náročnost referenční 
budovy: EPA < EPA,ref. [8] 
3.2.2 Energetický štítek obálky budovy (EŠOB) 
EŠOB rozděluje budovy do sedmi tříd podle jejich energetické náročnosti od velmi 
úsporných až po mimořádně nehospodárné. EŠOB bývá požadován v rámci 
stavebního řízení jako součást stavební dokumentace pro nové budovy, stavební 
úpravy a změny dokončených budov. Povinnost zpracovat EŠOB se netýká pouze 
staveb, kde není požadován předepsaný stav vnitřního prostředí a pro památkově 
chráněné budovy platí požadavky norma přiměřeně, tak aby nedocházelo k poruchám 
a vadám při užívání. Předmětem hodnocení nejsou toky energií, ztráty objektu či 
potencionální tepelné zisky, ale vyhodnocují se tepelně-technické vlastnosti stavební 
konstrukce a to, jak působí jako celek. Na rozdíl od PENB se štítek týká pouze 
stavebního řešení objektu. [10] 
3.2.3 Energetický audit (EA) 
EA je zásadním podkladem pro rozhodování o investici do EÚO. Energetický audit 
slouží k vyhodnocení využívání energie v budovách a dalších energetických systémech 
a také pro navržení opatření, která je třeba realizovat pro dosažení energetických 
úspor. [10] 
Opatření navržená na základě EA musí být efektivní, technicky proveditelné a 
v maximální možné míře komplexní. Je to závazný podklad pro projekční činnost, jehož 
výstupem je studie, která popisuje současnou úroveň energetického hospodářství 
budovy, identifikuje možnosti úspor energie a navrhuje opatření k jejich dosažení. 
Jednotlivá opatření se kombinují a sestavují do minimálně dvou variant, které se dále 
posoudí z hlediska výše dosažitelných energetických úspor, výše finančních nákladů 
na realizaci, ekonomického zhodnocení řešení a zhodnocení vlivu realizace na životní 
prostředí. Je třeba se vyvarovat takových opatření, která by měla jen nepatrný vliv na 
úsporu energie v objektu a byla by velmi nákladná a tudíž neefektivní. V závěru studie 
je vždy jedna z variant doporučena k realizaci.  
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4 TYPY ENERGETICKY ÚSPORNÝCH OPATŘENÍ 
Cílem jednotlivých energeticky úsporných opatření (EÚO) je nejen úspora energie a 
tím i nákladů na vytápění a provoz budovy, ale také zkvalitnění vnitřního prostředí 
budovy a s tím spojeného určitého komfortu bydlení. V této kapitole jsou popsány 
nejčastější typy EÚO aplikovaných na jednotlivých konstrukcích budov.  
Normy na tepelnou ochranu budov dnes již žádné konstrukce z panelových dílců 
nesplňují, a proto se přistupuje k jejich zateplování. Jedná se především o zateplování 
obvodového pláště budovy, střechy, podlahy, výměnu oken a regulaci otopné 
soustavy. V dnešní době se většinou jedná o komplexní revitalizaci domu zahrnující 
všechna tato opatření, plus ještě taková opatření, která sice přímo neovlivňují úspory 
energie, ale prodlužují životnost bytového domu a zvyšují kvalitu a komfort bydlení. 
Jsou to zejména rekonstrukce bytových jader, opravy rozvodů elektroinstalace, 
výměna rozvodů vody a kanalizace, oprava či výměna balkonů atd.  
K plánování EÚO na budově je vhodné přistupovat tak, aby hodnoty součinitele 
prostupu tepla po zateplení jednotlivých konstrukcí dosahovaly spíše vyšších hodnot, 
než jsou v současné době požadované normou, protože tyto požadavky se, jak je 
patrné z Obrázku 5, neustále zvyšují.  
 
Obrázek 5 – Vývoj normových požadavků ČSN 73 0540 na součinitel prostupu tepla 
konstrukcí [11] [12] 
4.1 Zateplování stěn 
Zateplení obvodových stěn zlepšuje tepelně-technické vlastnosti konstrukce i estetický 
vzhled budovy, pokud se zatepluje z vnějšku budovy. Volbu tloušťky zateplovacího 
materiálu je nutno provést na základě normových požadavků na obvodové konstrukce 
a měl by být podložen optimalizačním výpočtem (např. EA). 
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Zateplování stěn je možné provádět buď z interiéru, nebo z exteriéru budovy. Pro 
zateplování stěn z exteriéru je v zásadě možné použít dva typy zateplení, a to buď 
vnější kontaktní zateplení, nebo odvětrávané zateplení.  Oba tyto systémy mají 
v určitých případech své opodstatnění a oba mají i určité nevýhody. U kontaktního 
zateplovacího systému jde především o horší difúzní vlastnosti a náchylnost 
k mechanickému poškození a u provětrávaného zateplovacího systému se jedná o 
vyšší náklady na realizaci, než u kontaktních. Volba typu systému je vždy na 
investorovi, který by jej měl konzultovat s odborníkem.  
4.1.1 Zateplování z interiéru 
V některých případech nelze uvažovat o vnějším zateplení, zejména pokud je fasáda 
domu historicky cenná, a proto je možné přistoupit pouze k zateplování z vnitřku 
budovy.  
Vnitřní zateplení může spočívat v přizdění stávající zdi tepelně-izolačním materiálem, 
omítnutím speciální omítkou nebo vybudováním nové vnitřní stěny s vložením tepelně-
izolačního materiálu do vzniklého meziprostoru. [6] 
Velkou nevýhodou toho řešení je zmenšení užitné plochy místnosti a vznik tepelných 
mostů v místě styku s vodorovnými konstrukcemi. Zateplování z interiéru však skýtá i 
další úskalí. Jde zejména o nebezpečí kondenzace vodní páry v obvodové konstrukci 
z důvodu snížení vlastní teploty v zimním období a akumulace vlhkosti v interiéru. Ta 
má zásadní vliv na zdraví osob, jelikož pro dýchání je potřebná určitá vlhkost vzduchu, 
ale přílišná vlhkost vzduchu zvyšuje riziko výskytu plísní. Dále bývá také obvodová 
konstrukce výrazněji ohřívána v letním období, čímž dochází k velkému roztahování 
konstrukce a zvyšuje se riziko vzniku trhlin.  
V případě přistoupení k tomuto typu zateplení, je nutné konzultovat návrh 
s odborníkem, který posoudí rizika a navrhne takovou skladbu konstrukcí a 
preventivních opatření, která tato rizika vyloučí. Tento způsob zateplení je velmi 
nákladný vzhledem k tomu, že vše musí být provedeno precizně a z kvalitních 
materiálů. 
4.1.2 Kontaktní zateplení z exteriéru (ETICS) 
Jedná se o nejrozšířenější typ zateplení, který lze použít i na poměrně členité plochy. 
Izolantem jsou nejčastěji desky z pěnového polystyrenu nebo minerální vlny. 
V zahraničí bývají používány i jiné materiály, např. korkové desky.  
Kontaktní zateplení se provádí na čistý podklad přilepením izolantu vrstvou lepidla a 
ukotvením zatloukacími hmoždinkami. Celkové ukotvení izolantu by mělo odolávat 
gravitaci a větru, který by mohl izolant odtrhnout, což by se mělo ověřovat příslušnými 
odtrhovými zkouškami. Na izolaci je možné nalepit i různé tvarové prvky, jako jsou 
šambrány, pilastry, římsy aj., čímž může fasáda získat zajímavější vzhled. Po výše 
popsaném ukotvení izolantu hmoždinkami se provede osazení lišt (okapových, 
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rohových, dilatačních apod.) a natáhne se na izolant lepidlo, do kterého je následně 
vtlačena armovací tkanina. Na lepidlo se poté aplikuje penetrační nátěr a provede se 
finální omítka. Někteří výrobci dodávají i silnější pevnou omítku, která lépe odolá 
mechanickému poškození, na které je tento systém náchylný. Barva omítky může být 
téměř libovolná, ale na pěnový polystyren se nedoporučuje aplikovat omítku v tmavém 
odstínu, jelikož by se plocha více zahřívala a vysoké teploty by mohly tento izolant 
poškodit. Jistá obezřetnost je vhodná i při návrhu členitého barevného řešení fasády, 
protože při kombinaci velkých tmavých a světlých ploch by mohlo docházet k různé 
roztažnosti jednotlivých ploch a praskání v místě styku těchto ploch. [13] 
Veškeré komponenty zateplovacího systému je také nutné volit tak, aby nedocházelo 
k poruchám, a proto je vhodné všechny komponenty nakoupit od jednoho výrobce, 
nebo použít jen materiál doporučený výrobcem. Provádění zateplování se řídí normou 
ČSN 73 2901 – Provádění vnějších tepelně izolačních kompozitních systémů, je ovšem 
také nutné dbát rad a doporučení výrobce zateplovacího systému. [14][15] 
4.1.3 Vnější odvětrávané zateplení 
Tento zateplovací systém se používá méně, než kontaktní, a to většinou tam, kde se 
fasáda obkládá nějakým deskovým materiálem, nebo kde jsou problémy s vlhkostí 
stěny. Principem tohoto systému je vytvoření odvětrávané vzduchové mezery mezi 
izolantem a vnější fasádou. Tato mezera, sloužící k odvodu difúzních par, je otevřena 
do exteriéru (zpravidla v dolní a horní části, u vyšších budov i častěji).  
Zhotovení tohoto systému se provádí tak, že se nejprve na zateplovanou stěnu, mezi 
profily zajišťující spojení nosné konstrukce a fasádního obkladu, připevní tepelná 
izolace s malým difúzním odporem (kamenná vlna, buničina, desky ze lnu atp.) 
obdobným způsobem jako u kontaktního zateplovacího systému. Nosná část vnější 
fasády se zhotovuje z dřevěného roštu, nebo kovových profilů. Samotná fasáda může 
být vytvořena z libovolného materiálu (dřevěná prkna, mramor, fotovoltaické panely, 
různé deskové materiály, betonové tvarovky, plastové lamely atp.) a téměř vždy 
výrazně mění vzhled budovy. [6] 
Výhodami tohoto systému jsou: možnost jej demontovat a opakovaně použít, možnost 
celoroční suché montáže na nerovný povrch a nezávislost na stavu obvodové 
konstrukce, která může být i míně vlhká. Nevýhodou je nesnadná aplikace na členité 
plochy, nutnost zajištění trvalého funkčního větrání a vyšší finanční nákladnost. [6] 
4.1.4 Tepelně-izolační omítka 
Takovýto typ omítky může mírně zlepšit parametry obvodové konstrukce objektu, 
avšak použití tohoto typu omítky nelze pokládat za plnohodnotné zateplení. Je to 
zapříčiněno především tím, že omítka je oproti klasickým izolačním materiálům velmi 
tenká, a proto není možné s jejím použitím dosáhnout uspokojivých hodnot. 
20 
4.2 Zateplování střech 
Střechy domů je rovněž nutné opravovat a zateplovat, jelikož ani ty dnes již 
neodpovídají tepelně-technickým požadavkům a často už ani neplní hydroizolační 
funkci. Obvykle se řeší, zda se při rekonstrukci zachová stávající střešní konstrukce, ať 
už jednoplášťová nebo dvouplášťová, či se vybuduje nová, případně zda se nepřistaví 
další patro, čímž by vznikly další bytové jednotky. 
Rekonstrukci střechy lze provést několika způsoby. U rekonstrukce plochých střech se 
nejčastěji přistupuje k řešení, kdy se zachová původní střešní souvrství a na to se 
přidají nové izolační vrstvy a krytina. Jedná se o tzv. střechu plus.  
Zateplení střechy nelze posuzovat čistě z hlediska úspory energie, protože 
rekonstrukce střechy se provádí hlavně z důvodu obnovy hydroizolační funkce střechy 
a vložení tepelné izolace je pouze výhodné doplnění. Celkový finanční přínos se odvíjí 
od výšky budovy, protože energetické úspory se týkají pouze bytů umístěných přímo 
pod střechou a při rozpočítání úspor na všechny byty je úspora větší u domů s menším 
počtem podlaží. [16] 
4.3 Zasklení lodžií 
Hlavním očekávaným efektem, po zasklení lodžií, je zvýšení teploty v prostoru lodžie, 
čímž se zmírní tepelné ztráty v přilehlé místnosti. Na druhé straně ale toto zasklení 
sníží i pasivní solární zisky. Průběh teploty v zasklené lodžii je poté závislé na výměně 
vzduchu mezi prostorem lodžie a exteriéru. Dalším významným faktorem je i tepelný 
odpor a spárová průvzdušnost konstrukcí oddělujících vytápěný prostor a lodžii. 
Hygienicky nutný přívod čerstvého vzduchu do vnitřního prostoru může být po zasklení 
lodžie značně omezen a bude záviset na zvyklostech uživatele, co se větrání týče. [17] 
4.4 Zateplování podlah  
Hlavním parametrem, který ovlivňuje vlastnosti podlahy, je tepelný odpor. Pro jeho 
zvýšení je nutné přidat do skladby podlahy tepelnou izolaci, což bývá u stávajících 
budov problematické vzhledem k tomu, že tloušťka podlahy je limitována výškou dveří, 
případně i jinými konstrukcemi, a proto se ne vždy může podlaha zateplit dostatečně 
podle současných požadavků na tepelný odpor konstrukce podlahy. Výjimkou jsou 
podlahy nad nevytápěnými místnostmi, které je možné zateplit zespodu. [18] 
Vlastnosti podlahy významně ovlivňuje i tzv. dotyková teplota, která udává schopnost 
podlahy odnímat teplo. Tu ovlivňuje především nášlapná vrstva. Materiály ve skladbě 
podlah, které významně odnímají teplo, jsou takové, které mají na povrchu dlažbu, 
beton nebo tenkou nášlapnou vrstvu (např. linoleum, marmoleum) na betonu. Problém 
se „studenou podlahou“ lze řešit položením na podlahu materiál s malou tepelnou 
jímavostí (např. koberec). 
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4.5 Okna 
Okna jsou významným zdrojem tepelných ztrát. Teplo uniká jednak prostupem a 
sáláním skrze sklo a rám a jednak spolu se vzduchem infiltrací ve spárách mezi 
křídlem a rámem. Určitá infiltrace je sice potřeba pro nezbytné větrání, ale pokud je 
přílišná, pak je na místě přistoupit buď k repasi, nebo výměně celého okna. [18] 
V poslední době zaznamenal vývoj v konstrukci oken velký pokrok. Moderní okna 
disponují mnohem lepšími vlastnostmi, než okna u starších budov a ani po repasi, 
která může tepelně izolační vlastnosti oken zlepšit, se jim v těchto vlastnostech 
zpravidla nevyrovnají. Pro obytné stavby se na materiál rámu oken používá dřevo nebo 
plast. Dřevo může být buď masivní, ale většinou se jedná o tzv. europrofil, což je prvek 
z lepených lamel. 
Při výběru oken je nutné brát v potaz jejich kvalitu. Ta by měla být od výrobce doložena 
certifikátem jakosti a prohlášením o shodě. Doporučit lze především domácí výrobce, 
protože dovozové, byť značkové výrobky mohou být vyrobeny podle méně přísných 
norem v  zemích s jinými klimatickými podmínkami. [19] 
Moderní dvojitě nebo trojitě zasklená okna se plní vzduchem nebo jiným plynem mezi 
okenními tabulemi a vytváří se tak izolační bariéra, která snižuje tepelné ztráty, 
hlučnost a zabraňuje kondenzaci vodní páry. Při použití např. argonu je dosahováno 
lepších tepelně-izolačních vlastností, nežli při použití vzduchu. Dalším atributem 
moderních oken je mikroskopická vrstva kovu (eventuelně oxidů kovů) na vnější straně 
vnitřního skla. Tato vrstva propouští denní světlo dovnitř, ale teplo ven nikoli. [18] [20] 
Dále je vždy při výběru oken nutné pečlivě sledovat jednotlivé parametry. Jedná se 
hlavně o součinitel prostupu tepla, a to jak prostup sklem Ug, tak i pro prostup rámem 
Uf, součinitel prostupu u celého okna je pak značen Uw. Okenní rám má zpravidla horší 
izolační vlastnosti, a proto je nutné dávat pozor, zda dodavatel či výrobce uvádí 
součinitel prostupu tepla pro celé okno, nebo jen pro zasklení, které mívá hodnoty 
příznivější. Pro hodnotu Uf jsou stěžejní tyto parametry: tvar vnitřní výztuhy, způsob 
těsnění mezi rámem a křídlem a tloušťka rámu. [18] 
4.6 Regulace tepelné soustavy  
Pokud na budově provedeme EÚO, sníží se spotřeba tepla. Je proto vhodné provést i 
regulaci tepelné soustavy, aby nedocházelo k přetápění místností, které by vedlo 
pouze k tomu, že by v přetopených místnostech obyvatelé více větrali a nedosáhlo by 
se žádané tepelné úspory.  
Nejvhodnější řešení je úprava (snížení) teploty přívodní vody do radiátorů, a tím 
snížení rozdílu střední teploty oběhové vody a vnitřní teploty. Znamená to změnit 
nastavení topných křivek v řídicím systému na nižší hodnoty. Topnými křivkami se 
rozumí závislost teploty přívodní vody na teplotě venkovní. Tam, kde není možné snížit 
původně nastavené topné křivky, což je případ společného řídicího systému pro více 
objektů, které nejsou všechny stejně zatepleny, musí být do odběrného místa vytápěcí 
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soustavy zatepleného objektu doplněno tzv. doregulační zařízení, zpravidla sestávající 
ze směšovací přípojky a oběhového čerpadla. Cílem instalace takového zařízení je 
dosažení hydraulické a tepelné stability tepelné soustavy. [19] 
4.7 Tepelná izolace rozvodů a armatur teplé vody 
Spotřeba energie na ohřev teplé vody je druhým nejvýznamnějším způsobem spotřeby 
energie v budovách. Rozvody, armatury a přívodní potrubí TUV je proto vhodné řádně 
zaizolovat, aby v těchto prvcích soustavy nedocházelo k nežádoucím ztrátám, které by 
zvyšovaly provozní náklady. Vhodné je také tyto prvky, v rámci regenerace, kompletně 
vyměnit a zateplit. 
4.8 Energetický management (EM) 
EM je soubor opatření, jejichž cílem je efektivní řízení a snižování spotřeby energie. 
Jedná se o uzavřený cyklický proces neustálého zlepšování energetického 
hospodářství, který se skládá z následujících činností: měření spotřeby energie, 
stanovení potenciálu úspor energie, realizace opatření a vyhodnocování spotřeby 
energie a účinnosti realizovaných opatření, porovnávání velikosti úspor 
předpokládaných a skutečně dosažených, aktualizace energetických koncepcí, 
energetických plánů města (EPM) a akčních plánů k EPM. [21] 
Hlavními nástroji EM jsou: analytické nástroje (EA, PENB), technické nástroje (řídicí 
systémy a monitoring), statistické nástroje (statistické zpracování získaných dat), 
plánovací nástroje (územní plány, územní energetické koncepce) a legislativa.  
EM počítá s pravidelnou kontrolou (monitoringem) spotřeb energií a venkovní teploty 
v průběhu roku, a to v týdenních či měsíčních intervalech. Naměřené hodnoty se 
vyhodnocují v grafu závislosti měrné spotřeby energie na venkovní teplotě tzv. „E-T 
křivky“ pro budovu. Výsledkem pravidelné kontroly spotřeby energie je včasné odhalení 
výkyvů z pásma „běžné“ spotřeby a tím rychlé provedení nápravy způsobené nějakou 
závadou v systému. [21] 
Díky těmto opatřením je možné úspěšně předejít případným nárůstům nákladů na 
energie, které mohou být způsobeny např. špatným nastavením termostatických 
ventilů, dlouhodobě otevřenými okny, špatným nastavením regulačního systému apod. 
Další organizační opatření, které zahrnuje EM, jsou: vypracování manuálu pro provoz a 
údržbu objektu, zaškolení obsluhy TZB a uživatelů bytů, kontrola teploty a vlhkosti 
v jednotlivých bytech, zveřejňování získaných dat a výsledků. [21] 
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5 FINANCOVÁNÍ ENERGETICKY ÚSPORNÝCH 
OPATŘENÍ 
EÚO je možné financovat buď z vlastních, nebo z cizích zdrojů. Mezi vlastní zdroje 
patří v případě domu s nájemními byty nájemné.  Pokud je vlastníkem bytové družstvo 
(BD) nebo společenství vlastníků bytových jednotek (SVJ) je možným zdrojem 
financování fond oprav (FO). Cizími zdroji krytí jsou úvěry a různé dotační programy. 
Financování EÚO z dotací je velice výhodné, ale není vždy jisté, zda dotaci projekt 
získá, protože ani po splnění všech předepsaných podmínek nebývá dotace nároková. 
Všechny typy financování je možné různě kombinovat, čímž se v některých případech, 
může dosáhnout vyšší efektivity investice. 
5.1 Financování EÚO z vlastních zdrojů 
Pro mnoho vlastníků je nejpřijatelnějším způsobem krytí investice do EÚO financování 
z vlastních zdrojů čili z nájemného nebo z příspěvků do FO, které je možné, po dohodě 
s nájemníky či vlastníky, navýšit. Přispívat do FO, na náklady spojené se správou 
domu a pozemku, ukládá vlastníkům BJ zákon č. 72/1994 Sb. v § 15 odst. 1. [15] 
Tento způsob financování, jakožto jediného zdroje krytí nákladů na EÚO je v mnoha 
případech méně ekonomicky výhodný, protože při využití výhodného úvěru by mohla 
být EÚO realizována dříve a za nižší náklady. 
5.2 Dotace 
Pro získání finančních prostředků z dotačního programu je nutné vždy splnit 
předepsané podmínky a ani při jejich splnění nebývají dotace nárokové. Dotace na 
zateplení je na některých místech v ČR možné získat i od obce.  
5.2.1 Státní program podpory úspor energie – program EFEKT 2013 
Tento program podporuje energetické úspory a využití obnovitelných zdrojů energie 
v ČR a doplňuje ostatní energetické programy podporované ze strukturálních fondů 
Evropské unie (EU). Je vypisován Ministerstvem průmyslu a obchodu (MPO) a slouží 
k naplňování Státní energetické koncepce schválené vládou ČR v souladu s § 5 odst. 
4. zákona č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií, ve znění pozdějších předpisů. 
Rozpočet pro rok 2013 je 30 mil. Kč.[9] [22] 
Tento program podporuje realizaci opatření vedoucích k hospodárnému využívání 
energie a snížení zátěže životního prostředí se zaměřením na efektivnost 
vynaložených prostředků, na rozšíření využívání obnovitelných a druhotných zdrojů 
energie, na pilotní projekty, poradenství a propagaci. Dotace může být poskytnuta jak 
právnickým, tak i fyzickým osobám. Žadatel však musí vykonávat činnost na území ČR 
a musí mít vypořádány všechny závazky vůči státnímu rozpočtu a státním fondům ČR 
a zdravotním pojišťovnám. Další podmínkou poskytnutí dotace je, že dotace musí být 
vyčerpána v daném rozpočtovém roce a veškerá dokumentace, materiály a provedení 
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veškerých prací musí odpovídat platným předpisům a normám ČR. Pokud je 
žadatelem plátce DPH, tak nesmí do nákladů hrazených z dotace zahrnout částku 
DPH. Nelze také zahrnout náklady, které byly zahrnuty do nákladů pro podporu 
z jiných veřejných zdrojů a náklady vzniklé před 1. 1. 2013 s výjimkou nákladů na 
projektové práce a zpracování EA. Ty lze započítat, pokud datum jejich zdanitelného 
plnění nastal po 1. 1. 2012. [22] 
5.2.2 Program PANEL 2013 + 
Program PANEL 2013 + nahrazuje původní program PANEL. Na rozdíl od původního 
programu PANEL, kdy byly poskytovány slevy na úrok u bankovních úvěrů, jsou 
v programu PANEL 2013 + poskytovány nízkoúročené úvěry přímo Státním fondem 
rozvoje bydlení (SFRB). O tento typ úvěru může žádat kdokoliv, bez rozdílu typu 
vlastnictví. Objem finančních zdrojů vyčleněných pro rok 2013 činí 210 mil. Kč. [23] 
Program PANEL 2013 + je určený pro financování oprav domů, oprav společných 
prostor, snížení energetické náročnosti domů a modernizaci bytových jader. To vše 
výhradně u bytových domů. Dalšími podmínkami získání této dotace jsou: úroková 
sazba musí být minimálně ve výši referenční sazby EU (0,88 % p. a. ke dni 1. 3. 2013), 
výše úrokové sazby musí být fixní po celou dobu splácení, splatnost může činit až 30 
let od podpisu úvěrové smlouvy, výše úvěru smí činit maximálně 90 % rozpočtových 
nákladů, žádost musí být podána před zahájením oprav a v případě, že jsou v bytovém 
domě komerční prostory, se budou výdaje rozhodné pro poskytnutí úvěru krátit v 
poměru podle podlahových ploch. Další podmínkou poskytnutí úvěru je provedení 
základních oprav a modernizací podle potřeby a stavu bytového domu s důrazem na 
komplexnost oprav. [23] 
5.3.3 Nová zelená úsporám 
Tento dotační program bude probíhat od roku 2013 až do roku 2020 a je v současné 
době připravován pro majitele soukromých i veřejných budov. Rozdělené finanční 
prostředky by měly být rozdělovány tak, aby 70 % prostředků získali obytné budovy a 
30 % budovy veřejného sektoru. Předpokládaná alokace finančních prostředků je nyní 
uvažována ve výši zhruba jeden a půl miliardy korun. Celková výše rozdělených 
prostředků bude však závislá na výnosech z aukcí s emisními povolenkami, ze kterých 
bude tento program financován. Celková suma rozdělených prostředků by se mohla, 
dle provedených analýz MŽP, pohybovat v rozmezí 14 až 28 miliard korun. [24] 
„První výzva bude zaměřena výhradně na zateplení rodinných domů s podmínkou 
výměny nevyhovujících zdrojů vytápění na tuhá fosilní paliva, samostatně pak v 
domech, které již na požadovanou úroveň zatepleny byly, a instalaci solárních systémů 
na ohřev teplé vody v rodinných domech.“ [25] 
Výše jednotlivých dotací z programu Nová zelená úsporám bude odstupňována podle 
velikosti úspory, které objekt po zateplení dosáhne a bude záviset, spolu s dosaženou 
hladinou technického řešení i na výměře jednotlivých konstrukcí, na kterých budou 
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úsporná opatření aplikována. Počítá se s třemi hladinami úspor, jako tomu bylo i u 
předchozího programu Zelená úsporám  [24] 
Co se týká získání podpory pro bytové domy, tak v současné době probíhá precizace 
pro parametrické nastavení podmínek dotačního programu pro tento typ objektů, avšak 
v letech 2013 a 2014 pro ně zatím nebude v tomto dotačním programu výzva vypsána. 
[24] 
5.3 Úvěry 
Komerční úvěry jsou vhodné k financování EÚO u všech druhů nemovitostí. Konkrétně 
se může jednat o hypoteční nebo překlenovací úvěr. Ty je vhodné kombinovat např. 
s úrokovou dotací SFRB. Některé stavební spořitelny a hypoteční banky mají pro BD a 
SVJ v nabídce speciální produkty, určené k financování oprav a modernizací bytových 
domů.  
5.3.1 Stavební spořitelna – Projekt Úvěr OBNOVA 
Tento finanční produkt je určen právnických osobám podnikajícím na území ČR, 
zejména SVJ a BD. Tento úvěr je pro financování oprav a rekonstrukcí nemovitostí 
určených k bydlení. Jeho výše může být až 350 tis. Kč na 1 bytovou jednotku a ajeho 
výše může činit až 100 % finanční potřeby. Navíc je tento úvěr poskytnut bez nutnosti 
zástavy nemovitosti. [26] 
5.3.2 Raiffeisen stavební spořitelna – KREDIT PLUS 
Jedná se o překlenovací úvěr, který je prioritně určen pro financování rekonstrukcí 
bytových domů, refinancování úvěru poskytnutého na rekonstrukci bytových domů 
nebo při kombinaci obou účelů. Je rozdělen do dvou fází. Ve fázi překlenovacího úvěru 
se splácí úroky z vyčerpané částky a realizují se vklady na účet stavebního spoření. 
Poté, co jsou splněny podmínky pro úvěr ze stavebního spoření, dojde ke zrušení účtu 
stavebního spoření a naspořené finanční prostředky na účtu stavebního spoření jsou 
použity na částečné splacení překlenovacího úvěru. Zůstatek úvěru je převeden do 
fáze tzv. úvěru ze stavebního spoření, ve které se splácí zůstatek úvěru pravidelnými 
měsíčními anuitními splátkami. [27] 
5.3.3 Wüstenrot stavební spořitelna – REVIT, HYPOREVIT a TopRevit 
Produkt REVIT je překlenovací úvěr učený pro rekonstrukce a modernizace 
panelových domů a bytů bez nutnosti zástavy nemovitosti. Je určen pro právnické 
osoby (SVJ a BD) a pro fyzické osoby. Tento úvěr je možné čerpat bez akontace až do 
100 % potřebných finančních prostředků a doba splácení úvěru může být až 25 let. 
Maximální výše dotovaného úvěru je 5 500 Kč/1 m2 podlahové plochy bytu a minimálně 
50 % poskytnutého úvěru musí být použito na opravy, rekonstrukce a modernizace. 
Dále je možné v rámci programu REVIT sjednat výhodnější pojištění domu Wüstenrot 
ProRevit. [28] 
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Produkt HYPOREVIT je hypoteční úvěr poskytovaný BD a obcím na financování: 
rekonstrukce, modernizace nebo opravu nemovitosti, změny stavby, novostavby nebo 
její dokončení, připojení nemovitosti k veřejným sítím, koupě nemovitosti v rámci 
privatizace bytového fondu a na splácení úvěrů dříve poskytnutých na uvedené účely. 
Financování je možné až do 100 % rozpočtových nákladů nebo kupní ceny. Maximálně 
však do výše 70 % zástavní hodnoty nemovitosti. Minimální výše úvěru je 300 tis. Kč. 
Doba splácení může být 5 až 25 let. Ke dni ukončení fixace úrokové sazby je možné 
provést mimořádnou splátku v libovolné výši bez finančních sankcí. Při splnění 
podmínek je možné získat záruku za splacení úvěru z programu NOVÝ PANEL. [29] 
Produkt TopRevit je úvěr bez zástavy nemovitosti poskytovaný BD a SVJ na 
financování revitalizací bytových domů. Účely, na které je úvěr možné poskytnout, 
doba fixace a doba splatnosti jsou stejné jako u programu HYPOREVIT. Hlavním 
rozdílem od programu HYPOREVIT je v maximálním úvěrovém zatížení, které nesmí 
přesáhnout sumu 500 tis. Kč na jednu bytovou jednotku a možnost mimořádné splátky 
bez sankce z dotačních programů v předem stanovené výši a termínu. [30] 
5.3.4 Modrá pyramida – RENOÚVĚR Multi 
Tento finanční produkt je určen BD a SVJ na opravy a rekonstrukce domu, které zajistí 
úsporu nákladů na údržbu a vytápění, zvýšení celkové hodnoty domu i jednotlivých 
bytů, prodloužení životnosti, zlepšení vzhledu domu a zvýšení komfortu bydlení. 
RENOÚVĚR Multi nabízí úvěr až 30 mil. Kč bez zajištění, akontaci již od 0 %, nízké 
poplatky za vedení úvěrového účtu, možnost mimořádných vkladů na účet stavebního 
spoření ve fázi překlenovacího úvěru včetně možnosti jednorázového splacení 
přiděleného úvěru. [31] 
5.3.5 Úvěr ze stavebního spoření 
Stavební spoření je možné uzavřít i pro právnický subjekt. Nepřipisuje se zde sice 
státní podpora, přesto se jedná o bezpečné uložení peněz na střednědobý vklad 
s jistým výnosem, převyšujícím běžné úroky z termínovaných vkladů. S výhodou lze 
produkt využít při tvorbě fondu oprav u BD, SVJ, obcí apod. Tyto subjekty mohou i po 
dohodě s jednotlivými členy platit stavební spoření uzavřená za zvýhodněných 
podmínek na RČ osob (se státní podporou), naspořené prostředky jsou pak směrovány 
do oprav a údržby domu. Díky státnímu příspěvku je zhodnocení vkladů touto formou 
bezkonkurenční. [32] 
Stavební spoření jako produkt byl původně zaveden v podmínkách ČR jako nástroj 
podporující bydlení občanů. Stavební spořitelny postupně začaly uvádět na trh 
produkty sloužící k financování komplexních a dílčích oprav rekonstrukcí panelových 
domů. Na rozdíl od komerčních úvěrů je cesta vedoucí k získání úvěru v případě 
stavebních spořitelen značně odlišná. Některé stavební spořitejedné žádosti o 
poskytnutí úvěru, některé naopak požadují uzavřít dílčí smlouvy na jednotlivé 
nájemníky. Tento postup mnohdy nemusí vyhovovat klientům, proto raději využijí jako 
hlavní cizí zdroj komerční úvěr a jako doplňkový pak překlenovací úvěr ze stavebního 
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spoření. Množství a struktura podkladů požadovaných stavební spořitelnou při 
posuzování žádosti o úvěr bývá obdobná jako u komerčních úvěrů. [32] 
5.3.6 Dodavatelský úvěr (DÚ) 
Takzvaný DÚ je možné získat na opravy a revitalizaci domů, a to hlavně pro BD a SVJ. 
DÚ funguje na principu tzv. opožděné platby ze strany odběratele, který dodavateli 
vystavuje směnku zajišťující úvěr. V případě krátkodobých půjček nebývají často ani 
nijak úročeny. Veškeré podmínky však záleží na společnosti, která jej poskytuje a na 
dohodě s odběratelem. 
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6 METODY HODNOCENÍ INVESTIC DO 
ENERGETICKY ÚSPORNÝCH OPATŘENÍ 
Investice se dají hodnotit několika způsoby, přičemž každý na ni pohlíží z jiného 
pohledu. V této kapitole popíši jednotlivé způsoby, pomocí nichž je provedeno 
ekonomické hodnocení EÚO v následných případových studiích. 
6.1 Metoda výpočtu denostupňů  
Spotřeba tepla na vytápění závisí, kromě rozdílu mezi vnitřní a vnější teplotou, také na 
délce topného období. Metoda vytápění pomocí denostupňů vychází z jejich 
dlouhodobého sledování.  
Počet denostupňů charakterizuje průměrné povětrnostní (teplotní) poměry v daném 
časovém úseku a je úměrný potřebě tepla na vytápění za tuto dobu. V zásadě je 
možno jej vyjádřit pro libovolnou dobu, např. pro celé otopné období, pro určitý měsíc 
nebo týden apod. Počet denostupňů je součin počtu dnů vytápění v jistém časovém 
období a rozdílu středních teplot vnitřního a venkovního vzduchu během tohoto období. 
[33] 
D = d x (tim– tem)  [D°]                                    (1) 
d počet vytápěných dnů [dny] 
tim průměrná teplota vnitřního prostředí 
tem střední venkovní teplota v období topné sezóny [°C] 
Dále se postupuje podle vzorce, pomocí kterého je zjištěn poměr mezi spotřebou 
energie za rok a počtem denostupňů. S tímto poměrem se poté porovnávají jednotlivé 
roky. 
6.2 Prostá návratnost 
Prostá návratnost Ts je období na časové ose ohraničené bodem, ve kterém výnosy 
z investic převyšují počáteční investice za podmínky konstantních cen v čase. Dá se 
charakterizovat jako doba, za kterou postupně kumulované příjmy uhradí celkové 
výdaje (investovaný kapitál). Pravidlo doby návratnosti preferuje investici, která má 
nejkratší dobu návratnosti. Do výpočtu vstupují ceny a náklady vztažené k cenové 
hladině roku pořízení investice. [34] 
   
  
  
              (2) 
kde IN jsou investiční výdaje projektu, 
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CF roční přínosy projektu (cash flow, změna peněžních toků po realizaci 
projektu).  
Ukazatel prosté návratnosti je sice jedním ze základních ukazatelů při posuzování 
investiční výnosnosti projektu, ale v praxi je lepší použít ukazatel reálné návratnosti, 
který zohledňuje další významné veličiny. [34] 
6.3 Reálná návratnost 
Ukazatel, který (na rozdíl od ukazatele prosté návratnosti) při svém výpočtu zohledňuje 
také očekávané změny cen energií a cenové hladiny (inflace) se nazývá ukazatel 
reálné návratnosti Tsd. Reálná návratnost je úsek na časové ose, jehož začátek je v 
roce realizace investic (rok 0) a končí časovým okamžikem, od kterého součet výnosů 
převyšuje součet nákladů a výdajů. [34] 
  
   
      
   
                     (3) 
CFt  roční přínosy projektu (změna peněžních toků po realizaci projektu 
r  diskont 
(1+r)-1  odúročitel 
6.4 Čistá současná hodnota (NPV) 
Čistá současná hodnota NPV je hodnota součtu všech budoucích úspor po dobu 
životnosti opatření přepočtených na ceny rok 0 a zmenšena o počáteční investici. 
Ukazatel NPV tedy získáme, když od současné hodnoty PV odečteme celkovou 
investici.  
Kritériem ziskovosti je podmínka NPV > 0. Podíváme-li se na tabulku s výpočty NPV 
v jednotlivých letech životnosti investice, zjistíme, že rok, ve kterém se NPV dostává ze 
záporných hodnot do hodnot kladných, je rokem, kdy už se investice stává reálně 
návratnou (ukazatel reálné návratnosti). [34] 
      
   
      
  
                  (4) 
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8 ZÁVĚR 
Cílem této bakalářské práce bylo identifikovat a analyzovat současné trendy v oblasti 
snižování energetické náročnosti budov a zjištěné poznatky následně aplikovat na 
dvou případových studiích.  
Nejprve byl popsán současný stav problematiky se zaměřením na fond bytů 
v panelových domech a vývoj ceny tepelné energie od roku 2001 do současnosti. 
Následně jsou specifikovány způsoby spotřeby energie v domě a způsoby klasifikace 
energetické náročnosti budov – Energetický štítek obálky budovy, Průkaz energetické 
náročnosti budov a Energetický audit.  V samostatné kapitole jsou rozebrány 
nejčastější typy energeticky úsporných opatření aplikovaných na budovách k dosažení 
snížení energetické náročnosti budov. V závěru teoretické části jsou rozebrány různé 
způsoby financování a ekonomického hodnocení investic do těchto opatření.  
Případové studie se věnují hodnocení investic vložených do revitalizací dvou 
panelových budov v Hořovicích. Zvolení reprezentanti jsou nejprve podrobně popsáni 
z hlediska situování, technických parametrů a stavu jednotlivých konstrukcí před a po 
revitalizace. Dále je podrobně rozepsáno, jakým způsobem byly obě revitalizace 
financovány, kolik činily vlastní zdroje, kolik činil úvěr a získaná dotace z programu 
PANEL. Byly uvažovány náklady jak prosté, tak reálné. V závěru je provedeno 
ekonomické zhodnocení. U obou budov byla stanovena prostá a reálná návratnost a 
čistá současná hodnota. Uvažované tempo růstu ceny tepelné energie bylo odhadnuto 
z temp růstu v období mezi roky 2005 – 2012 na 4,2 % ročně. Pro oba ukazatele byla 
navíc provedena citlivostní analýza s 3 % a 6 % tempem růstu ceny tepelné energie 
pro srovnání, jelikož tento údaj není možné s určitostí odhadnout. 
U prvního objektu Višňová 1231, kde byla provedena revitalizace komplexní, byla 
stanovena prostá doba návratnosti na 24 let a reálná doba návratnosti na 30 let. U 
druhého řešeného objektu Višňová 1232, kde nebyla zateplena střecha, byla 
stanovena prostá doba návratnosti na 25 let a reálná doba návratnosti na 31 let. Je 
tedy zřejmé, že fakt, že u druhého objektu nebyla dodatečně zateplena střecha, se 
projevil v delší době návratnosti zhruba o jeden rok. 
Doby návratnosti jsou u obou objektů poměrně dlouhé. Vzhledem k tomu, že obvyklá 
uvažovaná životnost kontaktního zateplení polystyrénem je 30 let, jeví se tato investice 
jako nepříliš výhodná. To je nejspíš zapříčiněné tím, že návrh zateplení byl proveden 
tak, aby jednotlivé konstrukce objektů dosahovaly po zateplení požadovaných 
normových hodnot, nikoli doporučených. Kdyby byl návrh a posléze realizace 
provedeny podle přísnějších parametrů s větší tloušťkou izolantu, obě budovy by 
dosahovaly nižší spotřeby tepelné energie a tím i větší úspory finančních prostředků, 
než je tomu nyní. Nicméně revitalizace budov má kromě vlivu na snížení spotřeby tepla 
i další řadu příznivých efektů. Jedná se zejména o prodloužení životnosti a to díky 
tomu, že zateplení budovy má pozitivní vliv na statiku domu díky eliminaci vlivu 
teplotních změn na obvodový plášť a brání jeho promrzání. Dále revitalizace výrazně 
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zlepšila estetický vzhled budovy díky vhodnému barevnému řešení a tím se i okamžitě 
zvýšila tržní cena domu a bytových jednotek v něm.   
Ze zjištěných poznatků vyplývá, že rozhodnutí, zda investovat do zateplení a celkové 
revitalizace domů, by se mělo provést po pečlivém uvážení a po poradě s odborníkem. 
Ten by měl investorovi poradit v jakém rozsahu a pořadí by se měla EÚO provést, což 
je vhodné provést na základě informací zjištěných z tepelného auditu, který by měl 
předcházet realizaci EÚO.  
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DPH – daň z přidané hodnoty 
DÚ – dodavatelský úvěr 
EA – energetický audit 
EM – energetický management 
EPM – energetický plán města 
EŠOB – energetický štítek obálky budovy 
ETICS – vnější kontaktní zateplovací systém 
EU – evropská unie 
EÚO – energeticky úsporná opatření 
FO – fond oprav 
MPO – Ministerstvo průmyslu a obchodu 
NPV – čistá současná hodnota 
OSBD – okresní stavební bytové družstvo 
PENB – průkaz energetické náročnosti budov 
SFRB – Státní fond rozvoje bydlení 
SVJ – společenství vlastníků jednotek  
TUV – teplá užitková voda 
TZB – technická zařízení budov 
ŽB – železobeton 
